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Charmantes Fachwerkhaus auf malerischem
Grundstick - ein Juwel im historischen Gruiten Dorf!

Objektnummer: 24134003
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IMMOBILIEN

KAUFPREIS: 595.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 260 m2 « ZIMMER: 8 « GRUNDSTUCK: 1.170 m2
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Auf einen Blick

24134003

ca. 260 m2
Satteldach

nach Vereinbarung
8

5

3

1830

4 x Freiplatz

595.000 EUR
Doppelhaushalfte

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2021

gepflegt

ca. 20 m2

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis

GAS 243.74 kWh/m?2a
G

26.03.2034

Gas
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Grundrisse

I Schlafzimmer
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Ein erster Eindruck

Diese charmante Doppelhaushélfte in Gruiten Dorf besticht durch ihren vertrAumten
Fachwerkhausstil und fachwerktypische Elemente im Wohnzimmer im Erdgeschoss als
auch im grofR3en Schlafzimmer im Obergeschoss. Mit einer Wohnflache von ca. 260 mz
und einer Grundstticksflache von 1.170 m? bietet diese Immobilie viel Raum fur eine
Familie. Insgesamt verfligt das Haus Uber 8 Zimmer und 3 Badezimmer - aul3reichend
Platz fur individuelle Bedurfnisse. Das Haus sowie auch der Garten sind in einem sehr
gepflegten Zustand. Das Exposé prasentiert ein Hauskonzept, das die Moglichkeit bietet,
den Wohnraum flexibel zu gestalten, entweder mit separate Einliegerwohnung oder als
Mehrgenerationenhaus. Diese vielseitige Nutzungsoption ist ideal fir Familien, die nach
einer Losung suchen, die sich ihren wechselnden Bedurfnissen anpassen kann. Dieses
einzigartige Wohnkonzept bietet die perfekte Balance zwischen Unabhangigkeit und
Gemeinschaft und schafft ein Zuhause, das sich den unterschiedlichen Lebensphasen
und Bedirfnissen seiner Bewohner anpassen kann. Das Haus wurde im Jahr 1966
komplett saniert, 1980 umfangreich renoviert und 2020 wurde die Heizungsanlage
umfassend modernisiert. Im Jahr 2021 erfolgte eine Teilmodernisierung des
Innenausbaus, einschlief3lich neuer FuBbéden und Decken. Die Zentralheizung sorgt fur
wohlige Warme in allen Raumen. Die Ausstattungsqualitat wird als normal eingestuft,
was den gemdutlichen und liebevoll gestalteten Landhausstil unterstreicht. Die Immobilie
besticht aulerdem durch ihre ruhige Lage im Zentrum von Gruiten Dorf, das von
malerischer Umgebung und kurzen Wegen in die Natur umgeben ist. Der liebevoll
gestaltete Landhausgarten ladt zum Verweilen ein. Vor dem Haus ist Parkflache ftr
mehrere PKW vorhanden. Gruiten Dorf unterliegt in seiner Gesamtheit dem
Denkmalschutz, was dem Ort eine besondere Atmosphéare verleiht. Insgesamt bietet
diese Immobilie eine einzigartige Kombination aus Geschichte, Charme und modernem
Wohnkomfort. Die Sprossenfenster, fachwerktypische Elemente und die gemditliche
Atmosphéare machen dieses Haus zu einem besonderen Ort zum Leben. Ideal fur alle,
die das Landleben in idyllischer Umgebung genieRen mochten. Uberzeugen Sie sich von
dieser seltenen Gelegeneit ein solches Kleinod erwerben zu kdnnen wahrend eines
personlichen Besichtigungstermins.
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Ausstattung und Detalils

- Fachwerktypische (Sichtfachwerk) Elemente im Wohnzimmer EG, und im grossen
Schlafzimmer im OG

- Grundstick 1.170 m2 mit malerischem Landhausgarten und altem Baumbestand

- das genaue Baujahr ist unbekannt - es liegt vor 1830

- Fachwerk vorne und an der Giebelseite, Mauerwerk hinten, halftig mit Vorhangfassade
im EG

- nicht unterkellert

- 1966 komplett entkernt und grundsaniert

- 1980 umfangreiche Renovierung: Duschbad und Géaste-WC, Fussboden, Elektizitat,
Kamin + Ofen, gusseiserne Heizkdrper

- 2004: Kuche komplett erneuert, inkl. Boden und Wéande

- 2020: umfassende Modernisierung der Heizungsanlage (Gastherme)

- 2021: Teilmodernisierung des Innenausbaus: Fussbéden und Decken

- Bodenbelage: Fliesen, Vinyl, Holzdielen, Teppichboden

- Fenster: Holzfenster von 1966 mit Einfachverglasung

- Gasheizung mit zentraler Warmwasseraufbereitung

- Wande: teilweise offene Balkenkonstruktion im Wohnzimmer (EG) sowie im
Schlafzimmer im OG. teilweise Fachwerk, teilweise verputzt oder tapeziert.

- Das Haus ist frei und kann kurzfristig Ubernommen werden.
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Alles zum Standort

Im historischen und denkmalgeschitzen Gruiten Dorf treffen der Bach "Kleine Dussel"
und der Nebenarm des Rheins, "die Dissel", aufeinander. Der Dorfkern besticht durch
zahlreiche denkmalgeschitze Gebaude sowie eine Vielzahl von hiibschen
Fachwerkhausern. Gruiten liegt malerisch eingebettet im Bergischen Land, nur etwa 25
Kilometer nordostlich von Disseldorf und in der Néhe der Stadt Wuppertal. Die Lage von
Gruiten bietet eine ideale Kombination aus l&ndlicher Idylle und guter Anbindung an
groRere Stadte und Verkehrsknotenpunkte. Umgeben von sanften Hiigeln und Uppiger
Natur bietet Gruiten seinen Bewohnern eine entspannte Lebensweise in einer
landschatftlich reizvollen Umgebung. Die umliegenden Walder und Wanderwege laden zu
erholsamen Spaziergangen und Outdoor-Aktivitaten ein, wahrend die historische
Architektur des Dorfes einen Hauch von Tradition und Geschichte vermittelt. Trotz seiner
landlichen Atmosphare ist Gruiten gut an das regionale Verkehrsnetz angebunden. Die
Autobahn A46 verlauft in der Nahe des Dorfes und bietet eine schnelle Anbindung an
benachbarte Stadte wie Dusseldorf, Wuppertal und Kéln. Zudem ist Gruiten Uber den
offentlichen Nahverkehr gut erreichbar, mit regelméaRigen Zugverbindungen nach
Dusseldorf, Wuppertal und Koéln. Insgesamt bietet die Lage von Gruiten eine
harmonische Mischung aus natlrlicher Schénheit, landlichem Charme und urbaner
Erreichbarkeit, was es zu einem attraktiven Wohnort fir Familien, Naturliebhaber und
Pendler macht.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 26.3.2034. Endenergiebedarf
betragt 243.74 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1830. Die Energieeffizienzklasse ist G.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei
der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach 8§ 11 GwG die
relevanten Daten Ihres Personalausweises festhalten (wenn Sie als natirliche Person
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendtigen wir
eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw.
Unterlagen funf Jahre aufbewahren muss. PROVISIONSHINWEIS: Mit der Anfrage bei
und durch Inanspruchnahme der Dienstleistung der Firma von Poll Immobilien GmbH,
wird ein Maklervertrag geschlossen. Sofern es durch die Tatigkeit der Firma VON POLL
IMMOBILIEN GmbH zu einem wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentiimerseite kommt,
hat der Interessent bei Abschluss - eines MIETVERTRAGS keine
Provision/Maklercourtage an die von Poll Immobilien GmbH zu zahlen. - eines
KAUFVERTRAGS die ortsiibliche Provision/Maklercourtage an die von Poll Immobilien
GmbH gegen Rechnung zu zahlen. HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns
weitergegebenen Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw.
Vermieter stammen. Eine Haftung fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen
Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprufen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtiimer, Zwischenverkauf- und
Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung. UNSER SERVICE FUR SIE ALS
EIGENTUMER: Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir
Sie wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Guido Gerressen

BahnhofstrafRe 18 Hilden / Haan
E-Mail: hilden.haan@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




